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Exposé

Wohn- und Geschaftshaus in Monchengladbach

Reprasentatives, renoviertes Mfh mit Bliroeinheit als
Kapitalanlage/Eigennutzung in A-Lage

Objekt-Nr. OM-447392
Wohn- und Geschaftshaus

Verkauf: 756.000 €

Ansprechpartner:
Deinzel

41061 Moénchengladbach
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1912 Zustand saniert
Grundstiticksflache 235,00 m? Gewerbeflache 90,00 m?
Etagen 4 Gesamtilache 550,00 m?
Wohnflache 270,00 m? Heizung Etagenheizung
Energietrager Gas Nettomiete Soll 43.200
Preis pro m?2 2.100,00 € Nettomiete Ist 19.764
Ubernahme Nach Vereinbarung X-fache Mieteinn. 17,50

Modernisierung Jahr 2017
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Objektbeschreibung

Gepflegtes Mehrfamilienhaus im reprasentativen Griinderzeit-Viertel Ost von
Monchengladbach, renoviert, Kapitalanlage und/oder Selbstnutzung, z.B. der Belle Etage mit
der Buiroeinheit im EG mit Kiiche und schénem Garten mit Terrasse

Zum Verkauf steht ein Mehrfamilienhaus mit schénem Altbaucharakter gehobener Qualitat
durchrenoviert von 2010 bis 2017, das mit seinem historischen Charme und seiner soliden
Bausubstanz tiberzeugt und vielfiltiges urbanes Flair mit Natur am Haus und in der Nahe
verbindet. Das Gebdude erstreckt sich tiber 4 Etagen und umfasst insgesamt 4 Wohneinheiten
sowie eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss, die als Galerie/Atelier mit Kiiche und Géaste-WC
genutzt wurde. Diese Gewerbeflache betragt ca. 90m2 Quadratmeter mit direktem Zugang zur
Terrasse und dem schénen Garten und bietet vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — ob als Biiro,
Praxis, zur gewerblichen Neuvermietung oder Umwandlung in eine Wohneinheit (Eingang
barrierefrei, aktuelles Forderprogramm nutzbar).

In Kombination mit der 1. Etage (Eigentiimerwohnung seit Renovierung) kann Wohnen und
Arbeiten qualitatsvoll realisiert werden z. B. kénnte eine Treppe oder ein Aufzug vom Balkon 1.
OG auf die Terrasse hinzugefligt werden. 3 Wohneinheiten sind an zuverlassige Mietparteien
langfristig vermietet, die A-Lage macht eine schnelle Wiedervermietbarkeit einfach. Die
Nebenkostenabrechnung ist unkompliziert, auch da es Gasetagenheizungen gibt, die auf die
Mieter angemeldet sind.

Die vermietbare Flache des Hauses belauft sich auf ca. 360 m2, verteilt auf 4 Wohnungen, 2
im 3. OG (49 und 35 m2), je eine Whg. im 1. (95m2) und 2. OG (91m2) und der
Gewerbeeinheit im EG (90m2). Aktuell sind 3 Wohnungen vermietet , was zur Deckung des
Finanzierungsbedarfs. genutzt werden kann.

Die 1. OG und das EG sind selbstgenutzt, werden frei bei Verkauf. Sie kénnen hier attraktiv
Wohnen und Arbeiten miteinander kombinieren, mit mehreren Generationen wohnen oder
vermieten. Bei Vollvermietung (10,-/m2) ergibt sich ein interessanter Faktor von 17,5.

Alle Einheiten verfiigen tiber eine separate Etagenheizung (Gas, um 2015 erneuert), EG und
1. OG werden von einer Heiztherme versorgt, die 2017 erneuert wurde. Eine zentrale
Warmeversorgung ist im Stadtentwicklungsplan vorgesehen, so dass keine individuellen
Mafinahmen nétig sind. Glasfaseranschlufl im gesamten Haus vorhanden.

Aufteilung:

Alle Wohnungen verfiigen tiber einen Balkon, 2 davon tiberdacht. Das Haus ist vollunterkellert
mit 2 Treppenzugéangen. Das Kellergeschof3 kann vielfaltig aufgeteilt werden. Der Dachboden
mit 2 Thermen und Lagerregale ist gut begehbar, ein Fenster gibt Licht fir den Flur, ein
Versorgungsschacht ca. 3,5m2 bietet fiir Renovierungsarbeiten sehr gute Moglichkeiten.

Bei den Fenstern, meist sehr grof tiber ganze Wande, handelt es sich um wiarmedammende
Kunststofffenster mit Zweifach-Verglasung und weitestgehend versehen mit Rollladen. Die
Wohnraume sind mit Korkboden, Echtholzparkett, Fliesen oder Laminat ausgestattet. Das 1.
OG hat einen aufwandigen, baubiologisch orientierten Feinputz mit mehreren Schichten
Lasur. Das EG hat fast Giberall weifSen Feinputz.

3 Wohnungen, eine davon mobliert, sind aktuell fiir eine monatliche Kaltmiete in Héhe von
1610,00 Euro vermietet, wobei Marktanpassungen nach oben realisiert werden kénnen.

Die Wohnungen wurden in verschiedenen Jahren renoviert (von 2010 bis 2017) und befinden
sich in einem gepflegten Zustand und bieten eine wohnliche, lichtdurchflutete Atmosphére.

Zusatzliche Highlights der Immobilie sind eine liebevoll angelegte Terrasse mit
durchgestaltetem, pflegeleichtem Garten mit Brunnen.

Energieausweis von 2014, Verbrauchsausweis, 181/80 kWh, F, liegt bei Besichtigung vor.

Verftigbar ab: nach Vereinbarung, zur Zeit ohne Maklerprovision, da direkter Verkauf.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/447392/ Seite 2/26



Ausstattung

Weitere Ausstattung:

- Mauerwerk

- massive Bauweise, Dach 2017 erneuert

- Fassade vorne und hinten gestrichen nach 2010

- Eingangsbereich der Wohneinheiten gestrichen nach 2010

- Satteldach mit Gauben & Ziegeln, Innenisolierung BJ 2016

- alle Wohnungen neue Elektrik, Sat-Anlage, Rauchmelder nach 2010
- jede Wohnung und EG-Galerie komplett saniert nach 2010:

Wande, Bader, WCs, Fenster, Fliesenbdden, Parkettboden, 1 Wohnung Laminat, 1 Whg.
Biokork

- Rohre, soweit noétig erneuert, auch im Versorgungsschacht und im Keller nach 2010
- Einbauschranke auf jeder Etage gestrichen nach 2010

- 3 Einbaukitichen, im 1. OG hochwertig und unbenutzt

- Anbau (baugenehmigt und abgenommen, Architekt, Statik)

- Kellerwande verputzt um 2010

- Elektrik im gesamten Haus 2015

- Glasfaseranschliisse

- Energieverbrauchsausweis, F, 181,8 kWh/(m2%*a), gultig bis 2031

Fugfboden:
Parkett, Laminat, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbaukiiche, Gaste-WC

Lage
Lage:

Historische, reprasentative Patrizierhduser sind um den schénen Schillerplatz gruppiert.
Cafés, Restaurants und alles fiir den taglichen Bedarf fuf3laufig erreichbar, ruhig, dabei nicht
weit von der Innenstadt mit dem Shoppingcenter Minto, dem Bahnhof, der neugestalteten
Bibliothek, allen Schultypen und dem Stadtteil Eicken mit seiner hiibschen Fussgingerzone,
dem Aretzplatzken, Gruinderzeiterinnerungen an Borussia, mit Eisdiele, Wochenmarkt
Restaurants, Supermarkten / Discountern, Kindergarten.

Ideal: ruhiges Wohnen bei gleichzeitigem Mittendrin und hoher Mobilitit. Die Gartenseite
bietet sehr ruhiges Schlafen, die mafig befahrene Strafe ist mit Anwohnerparken ausgestattet.
Der "Bunte Garten" mit viel Natur, daneben Tennis-, und Sportvereinen, die
Naherholungsgebiete Nette-, und Schwalmtal, Diisseldorf (S-Bahn) und weitere Stadte im
Umkreis ergeben einen sehr hohen Freizeitwert. Durch den nahen Bhf sind Pendler exzellent
mit dem Umkreis verbunden.

Ob zur Kapitalanlage oder teilweisen Eigennutzung — diese gepflegte Immobilie bietet eine
seltene Gelegenheit mit zahlreichen Moglichkeiten in zentraler Bestlage mit gewachsenem
Wohnumfeld im beliebten Viertel Grinderzeit-Ost.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Gartenseite

'Balkon 1. OG
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Galerie

Dach
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Galerie

1. OG WZ/Btiro
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Galerie

1. OGWZ

1. OG WZ
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Galerie

1. OG Flur

1. OG Flur/Bad
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1. OGK

1. OG Kiiche Sitzecke
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Galerie

2. OG Kiche
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2. OG Kiiche

2. OG Bad 2.0G SZ
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Galerie

Einbauschrank

2. 0GWZ
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Galerie

3. OG hinten WZ

3. OG hinten WZ 3. OG hinten Bad
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3. OG hinten Balkon

3. OG vorne Flur
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Galerie

3. OG vorne Flur

Kiiche 3. OG
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Galerie

Treppenhaus
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EG Kiiche
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Galerie

Terrasse
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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